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1. Dispozita té Pérgjithshme
1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme té Lejes sé Ndértimit pér objektin:

GODINE BANIMI DHE SHERBIMESH 14 KATE MBI TOKE, ME 2 KATE NENTOKE, ME
VENDNDODHJE NE RRUGEN ~JAVER MALO”, BASHKIA TIRANE, ME SUBJEKT
ZHVILLUES SHOQERINE “NO — MA CONSTRUCTION” SH.P K., bazuar ne:

- Ligjin Nr. 107/2014, date 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar neni 7 dhe neni 28.

- Vendimin Nr. 408, date 13.05.2015 t€ Késhillit t€ Ministrave “Pér miratimin ¢ rregullores
sé& zhvillimit tv territorit”, i ndryshuar.

- Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tirané, miratuar me Vendim Nr. 1, daté 14/04/2017
té Késhillit Kombétar té Territorit.

1.2 Pérshkrim 1 zonés sé studiuar

Sheshi 1 ndértimit ndodhet ne rrugén “Javer Malo”, Tirané me distancé prej 2.3 km nga qendra e
qytetit, né Njésiné Bashkiake Nr. 7, né zonén peréndimore t&é Tiranés. Zona pérreth sheshit
karakterizohet nga banesa individuale t€ ndértuara né ményré informale kryesisht pas viteve 90
dhe objekte té reja shumékatéshe né ndértim me funskion kryesisht banim dhe sherbime. N& veri-
lindje, sheshi kufizohet me rrugén “Gaqo Avrazi”, ndérsa né jug kufizohet me ojektet né ndértim
“VIVA 1" ma lartési 10 kate dhe VIVA 2” me lartési po 10 kate. Né peréndim sheshi i ndértimit
kufizohet me nj€ rrugé t€ re, e cila sipas Planit t€ Pérgjithshém Vendor t€ Bashkis€ Tirane do t&
lidhé rrugén “Javer Malo” me rrugén “Gaqo Avrazi”.




Fig. 1. Vendndodhja e pronés né raport me gendrén e qytetit té Tiranés.

2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor
2.1 Pérputhshméria me kategorin€ e pérdorimit t€ tokés sipas PPV-sé

Né rishikimin e Planit (€ Pergjithshém Vendor (€ Bashkisé Tirané, (€ miratuar prané Késhillit
Kombétar té Territorit, me Vendim Nr. 66, date 12.07.2022, sheshi i ndértimit ndodhet né njésiné
strukturore TR/381. Kjo zoné e planit, e cila shtrihet né njé sipérfage totale 4.42 ha, parashikon
ndértime me funksion kryesisht banim. Vihet re aférsia me lumit ¢ Lanés, njé element natyror me
potencial té lart pér t'u kthyer né hapésiré rekreative. Lidhja e rrugés “Javer Malo™ me rrugén
“Stavri Themeli” siguron akses té dretjpérdrejté né “Rrugén e Kavajés”, njé prej arterieve kryesore
té qytetit.

Fig. 2. Fragment nga PPV (burimi AKPT/e-Planifikimi).

2.2 Seti 1 fragmenteve té hartave t& PPV pér zonén né zhvillim
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Fig. 3. Harta e ndarjes sé territorit n€ 5 sisteme né nivel Bashkie.

Fig. 4. Harta e ndarjes sé territorit né zonat dhe njési né nivel Bashkie.
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Fig. 6. Harta e infrastrukturave té transportit né nivel Bashkie.

3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese




Sheshi i ndértimit ndodhet né rrugén “Javer Malo” me distancé ajrore prej 2.3 km nga qendra e
qytetit te Tiranés. Ky shesh karakterizohet nga njé terren kryesisht i sheshté me lartési aférsisht
88m mbi nivelin e detit, me njé formé pothuajse trekéndore té orientuar pérkatésisht né drejtimet
Veri-Lindje-Peréndim. N& raport me qytetin, sheshi i ndértimit ndodhet né zonén ¢ tij
peréndimore, prané lumit t€ Lanés, i favorizuar nga mikroklima qé ofron ky element natyror.
Sheshi i ndértimit pérbéhet nga pronat me nr. Pasurie: 9/657 , 9/415 , 9/22 , 9/21 , 9/20 , 9/340,
9/383 , 9/144, ne Zonén Kadastrale 8220, me sipérfaqe totale 3005.1m?; me adresa té pasurive
Tirané.
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Fig. 7. Rilevimi i gjendjes faktike dhe kufiri i pronés.

4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit
4.1 Funksionet dhe aktivitetet ¢ propozuara

Kategoria e pérdorimit kryesor né njésiné strukturore TR/381 éshté A_Banim. Objekti do keté dy
hyrje té dedikuara pér banorét: pérkatésisht nga ana jug-lindore, né mesin e gjatésisé sé fasadés,
me dalje né rrugén “Gaqo Avrazi”, dhe nga ana veri-peréndimore, me dalje né rrugén e re, e cila
éshté projektuar té lidhé rrugén “Gaqo Avrazi” me rrugén “Javer Malo”. o
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Objekti éshté projektuar me dy nyje té qarkullimit vertikal, pérkatésisht me dy ashensoré dhe njé

shkallé antizjarr secila. Té katért ashensorét e vendosur né objekt do t€ jené né shérbim t€ banoréve.

Kati pérdhe i objektit éshté projektuar pér t'u pérdorur pér shérbime né funksion t€ banoréve apo
komunitetit t€ zonés. Ky kat do 1€ keté njé lartési prej 5.5m, pra me i lart se katet e banimit, pér té
pérmbushur névojat hapésinore té shérbimeve.

Apartamentet jané€ projektuar t€ ndértohen nga kati i paré deri né katin e trembédhjeté. Kati tip i
banimit do t& keté 12 apartamente t€ cilat do t€ jené kryesisht té tipologjisé 1+1 dhe 2+1, dhe njé
pérgindje e vogél e apartamenteve 3+1.
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SIP. KATI - 1899 m”

Fig. 8. Planimetria e Katit -2, Funksioni Parkim + Teknik, Sip Kati 1899m?.
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KATI - 1899 m?
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Fig. 9. Planimetria e Katit -1, Funksioni Parkim + Teknik, Sip Kati 1899m?,
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Fig. 10. Planimetria e Katit Pérdhe, Funksioni Shesbime, Sip Kat 9501




i

.
} s o)

05 &0 &0 ] s 670 = w05

Wi sm L] 820, 5 &30 50 LB sa a2 L] 570 50w

90141 14250 143 1250 285 50105 15050 S S0 2AS  S0135 150 5014l 14150 285 5035 15050143 12 %0 S %0138 15090

Res -
g 4
g A=
g F E
g # s E
EE E F
; 3%
A -3
g Sgr A R
d ]
£ g B
Big ; 28
2 g4
|8 8
EP AL
-4 E R
; 2 é
§55 g §
3 L8
E 3
-2 a8
LS 3 Bgg
Je : ] Se
L . R . | g8 8
0142 14350750 13550 285 S0 300 90 161 9950 62 50136 1M S0 163 9950 DT S0 303 SO 41 M2 50150 11550 5 80
%% 51 = e ] L] L] £ £ n L e 5%
105 830 &0 ik 4% s . m. | A5 IS ] . 430 A
{5 ] 1851 | i =)
T i 1T D B e o & 7
U SIP. KATI - 950 m?

Fig. 11.

Planimetria e Katit 1, Funksioni Banim, Sip Kati 950m?.
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Fig. 12. Planimetria e Katit 2, Funksioni Banim, Sip Kati 950m?,
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Fig. 23. Planimetria ¢ Katit 13, Funksioni Banim, SipKati 950m?.
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Fig. 25 Fasada Jugore A S B




Fig. 26 Fasada Lindore
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Fig. 28 Fasada Veriore

4.2 Pamja ¢ Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave

Nje element i réndésishém arkitekturor qé karakterizon kété objekt &shté trajtimi i fasadés, e cila
siguron mbrojtje optimale ndaj agjentéve atmosferike duke mirémbajtur nivel té lart estetike né
arkitekturé. Pérdorimi i kombinuar i tre moduleve kryesore: mur betoni me riga né formé
trekéndore, mur betoni me riga né formé gjysmé-rrethore dhe llozha drejtkéndore me thellési 1,5m
dhe me parapet xhami, gjeneron njé fasadé né dukje dinamike por lehtésisht té ndértueshme.
Kufizimi i kateve né lartési me breza té dhémbézuar dhe me thellési 1m rrit qasjen horizontale té
objektit, duke e béré€ lehtésisht t€ integrueshém né kontekstin urban té zonés.




Fig. 29. Pamje e jashtme e objektit dhe trajtimi i1 fasadés né katet e para.
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Fig. 30. Trajtimi modular i fasadés..
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Fig. 31. Pamje e jashtme e objektit paré nga kéndi jug-lindor.
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Fig. 32. Trajtimi modular i fasadés.




4.3 Pércaktimi i treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 3005.1 m?
Sipérfage e truallit e zén€ nga struktura (gjurma): 950 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi toké: 13300 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit nén toké: 3798 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit mbi dhe nén toké: 17098 m?
Koeficenti i shfrytézimit t€ truallit pér ndértim: 31.6 %
Intensiteti i ndértimit: 443
Lartésia maksimale e strukturés nga niveli i kuotés s€ sistemimit: 4749 m
Numri i kateve mbi tokeé: 14 kat
Numri i kateve nén toké: 2 kat
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: ZK 8220

Nr. pasurie 9/657, 9/415, 9/22, 9/21, 9/20, 9/340, 9/383, 9/144.
Kufizimet:

Veri: me pronén 9/327; (rrugé ekzistuese).

Jug: me pronén 9/144; (rrugé ekzistuese).

Lindje: me pronén 9/326, 9/201, 9/224; (rrugé ekzistuese).
Peréndim: me pronén 9/556, 9/454; (rrugé né projekt).
Distancat nga kufiri i pronés:

Veri: 54 m - 14.5 m.

Jug: 144 m-32.6 m.

Lindje: 1.95m - 7.6 m.

Peréndim: 4.7 m - 16.65m

Distancat nga aksi i rrugés:

Veri: 9.6 m - 18.6 m. Jug: 36 m. Lindje: 9.6 m. Peréndim: 9.7 m - 14.45 m.

4.4 Hapésirat e lira dhe t& gjelbérta / vendparkimet

NEé pjesén veriore dhe veri-peréndimore t€ pronés éshté parashikuar njé park i vazhduar, pérgjaté

perimetrit te objekti, me gjelbérim té ulét dhe t&€ mesém dhe né shérbim té€ banoréve.

Me dy kate néntoké, godina ofron 66 vende parkimi.



LEGIENDA
—— Konturi i prones
Konturi i nentokes

A Akscs kryesor hyres
A Akses hyres te sherbimeve
8 Shirim me pliaka trotuari

| Shirim me beton te smmpuar
0 Gielberim filtrues = 369.8m2
| Gjelberim i dendur

Fig. 33. Plani i Sistemimit.

5 Rregullat e Rrjeteve té Infrastrukturés

Shérbimet jan¢ t& vendosura né& katin perdhe; & pozicionuara pérgjaté perimetrit t& objektit dhe
me dalje té drejtpérdrejté né fasadé. Referuar pozicionimit té gjurmés sé objektit né raport me
kufijté e pronés, hyrja pér né parkim éshté propozuar nga rruga “Javer Malo”, né anén jugore.
Aksesi né katet e néntokés realizohet me rampé 17%, nén gjurmén e objektit.

Ky projekt:

- nuk prezanton asnjé ndryshim apo propozim té ri pér infrastrukturén rrugore.

- respekton plotésisht propozimin e Planit té Pérgjithshém Vendor té Bashkisé Tirané,
pérsa i pérket rrjetit t€ infrastrukturés rrugore qé ka zona.

- Rruggt “Javer Malo” dhe “Gaqo Avrazi” Konturojné pronén né jug dhe veri-lindje, ndérsa
rTuga e re, e projektuar pér t& lidhur rrugét “Javer Malo” dhe “Gaqo Avrazi”, e konturon
pronén né€ anén veri-peréndimore.




Konturi i Nentokis

Kufiri 1 Pronés

Trupi 1 Rrugés

Objekti § Propozuar

Vija ¢ Ndertimit sipas PDY

Fig. 34. Plani i Vendosjes s€ Strukturés.

Rrjetet kryesore té infrastrukturés teknike, pérfshiré furnizimin me ujé t€ pijshém, kanalizimet ¢
ujérave té zeza dhe té bardha, energjiné elektrike dhe rrjetin e komunikimit, jané planifikuar té
lidhen né pikat ekzistuese t& shpérndarjes pérgjaté rrjetit urban t& zonés. Kéto rrjete jané

integruar né ményré t€ padukshme n€ strukturén e projekiit, duke Tespektar e gjitarstandardet
teknike dhe urbanistike t& vendosura nga plani i pergjithshém vendor.

Né& katet néntoke dhe pérdhe, si dhe né katet e tjera té objektit jan€ parashikuar hapésira teknike
té dedikuara pér funksionimin e kétyre sistemeve, duke pérfshiré dhomat teknike pér ujin,
energjiné dhe sistemet e tjera. Vendosja e nyjeve t& lévizjes vertikate dhe e akseseve t€ shérbimit
gshté béré né ményré té racionalizuar, duke mundésuar funksionim t& lehté té sistemit t&
brendshem dhe akses té garantuar pér mirémbajtje.

Ky organizim garanton njé funksionim té sigurt, t€ gendrueshém dhe efikas t& objektit né raport
me infrastrukturén urbane pérreth, duke mbéshtetur njé ményré jetese t€ géndrueshme dhe té
integruar, si pér banorét ashtu edhe pér pérdoruesit e kompleksit.




